Wyrok z dnia 7 pazdziernika 2005 r., IV CK 106/05

Wyceny nieruchomosci w postepowaniu dotyczacym prawa uzytkowania
wieczystego zabudowanej nieruchomosci, wniesionego jako wkiad do spoétki
z ograniczong odpowiedzialnoscia, powinien dokonaé biegty, ktéremu nadano
uprawnienia rzeczoznawcy majatkowego na podstawie przepisow ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz.U. z
2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm.).

Sedzia SN Gerard Bieniek (przewodniczgcy, sprawozdawca)
Sedzia SN Barbara Myszka
Sedzia SN Elzbieta Skowronska-Bocian

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa Edwarda C. i Andrzeja P. przeciwko
Henrykowi D. o wytgczenie wspdlnika, po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie
Cywilnej w dniu 7 pazdziernika 2005 r. kasacji powodéw od wyroku Sadu
Apelacyjnego w Biatymstoku z dnia 22 wrzesnia 2004 r.

uchylit zaskarzony wyrok i sprawe przekazat Sgdowi Apelacyjnemu w
Biatymstoku do ponownego rozpoznania, pozostawiajgc temu Sgdowi

rozstrzygniecie o kosztach postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie

Wyrokiem z dnia 14 marca 2002 r. Sgd Okregowy wytgczyt pozwanego
Henryka D. ze spétki z 0.0. Przedsiebiorstwa Budownictwa Ogdlnego ,B.” w G. i
ustalit cene przejecia jego udziatéw na kwote 1520 zt. Sgd Apelacyjny wyrokiem z
dnia 29 maja 2002 r. uchylit ten wyrok w czesci ustalajgcej cene przejecia udziatow
pozwanego, podnoszac, ze w swietle art. 280 § 3 k.h. cene nalezy ustali¢ na
podstawie rzeczywistej wartosci, a nie bilansowej. W wyniku ponownego
rozpoznania sprawy Sgd Okregowy wyrokiem z dnia 13 maja 2004 r. ustalit cene

przejecia udziatbw pozwanego na kwote 59 665 zt, a Sgd Apelacyjny oddalit



apelacje powodow wyrokiem z dnia 22 wrzesnia 2004 r., dokonujgc jedynie zmiany
w zakresie orzeczenia o kosztach procesu.

Ustalono, ze w skfad majgtku spétki wehodzito prawo uzytkowania
wieczystego dziatki nr 65/02 o powierzchni 11 272 m? zabudowanej budynkiem
administracyjno-ogélinym, budynkiem warsztatowym, magazynowym i stacjg paliw,
potozonej w G. Dziatka byta wyposazona w kanalizacje sanitarng, siec
wodociggowg i elektryczng oraz kanat centralnego ogrzewania. Biegly powotany
przez Sad, ustalajgc warto$¢ budynkow i budowli, miat na wzgledzie koszt
odtworzenia pomniejszony o zuzycie. W celu okreslenia wartosci gruntu zastosowat
podejscie porbwnawcze oraz metode porownywania parami. Wartos¢ majgtku
spotki, zblizona do ceny rynkowej, wynosita na dzien 5 maja 2000 r. (data
doreczenia pozwu pozwanemu) kwote 1 053 031 zt. Ze sporzgdzonego przez
biegtego ksiegowego na podstawie dokumentacji finansowej spétki bilansu i
rachunku zyskow i strat na dzien 5 maja 2000 r. wynikato, Zze suma aktywow
wynosita kwote 1 177 902,50 zt, z czego majatek trwaty — 533 337,42 zt, majgtek
obrotowy — 634 226,77 zt oraz rozliczenia okresowe — 10 298,31 zt. Rachunek ten
za okres od dnia 1 stycznia 2000 do dnia 5 maja 2000 r. wykazat strate brutto w
wysokosci 124 072,29 zt.

Biegly z zakresu szacowania sktadnikow przedsiebiorstwa okreslit warto$¢
spotki na dzien 5 maja 2000 r. kwotg 588 800 zt i na tej podstawie ustalit wartos¢
udziatu pozwanego na dzien 5 maja 2000 r. w kwocie 59 665 zt, a na luty 2004 r. w
kwocie 67 900 zt. Na warto$¢ przedsigbiorstwa spotki sktadaty sie aktywa w
wysokosci 1 762 000 zt, pomniejszone o pasywa obce w wysokosci 1 298 500 zt
oraz powiekszone o sktadniki pozabilansowe w kwocie 125 200 zt. Biegty nie
szacowat wartosci nieruchomosci i przejat jg z opinii biegtego Zbigniewa U. Wyceny
przedsiebiorstwa dokonywat metodg wartosci skorygowanej aktywow netto.
Zatozeniem tej metody jest korygowanie wartosci ksiegowej sktadnikdw majgtku
trwatego lub obrotowego, ktore nie mogg by¢ uptynnione po ich wartosci
ewidencyjnej. Wartosc przedsiebiorstwa jest zatem rozumiana jako réznica miedzy
wartoscig rynkowg wszystkich aktywow wiasnych, a wartoscig pasywow obcych.
Oznacza to, ze wartos¢ ksiegowag aktywow wtasnych wynoszgcg kwote 1 177 906 zt
biegty skorygowat o kwote 584 200 zt, co dato kwote 1 762 000 zt. Wobec
zmniejszenia w wyniku korekt bilansu wartosci bilansowej urzgdzen technicznych,

maszyn oraz srodkow transportu, srodki z tego tytutu biegty zaliczyt po stronie



aktywow do naleznosci. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug, podatkéw, dotacji i
ubezpieczen spotecznych oraz pozostate naleznosci, srodki pieniezne i rozliczenia
miedzyokresowe uznano za sciggalne w 100% i przyjeto je w wysoko$ci bilansowe;.
Przyjeto réwniez petng wartos¢ kwoty bilansowej pasywéw obcych. Uwzgledniono
sktadniki pozabilansowe w postaci prawa uzytkowania wieczystego gruntow

(191 100 zt), srodki trwate niskiej wartosci (6400 zt) oraz hipoteke (72 300 zt).

Na podstawie opinii biegtego z zakresu szacowania wartosci nieruchomosci
Zbigniewa U. i biegtego z zakresu szacowania sktadnikdw przedsiebiorstwa
Stanistawa S. Sad ustalit warto$¢ przedsiebiorstwa spétki w dniu 5 maja 2000 r. na
kwote 588 860 zt, a udziatu pozwanego na kwote 59 665 zt. Ocene te podzielit Sgd
Apelacyjny, oddalajgc apelacje powoddow.

W kasacji powodowie zarzucili naruszenie art. 150 ust. 2 w zwigzku z art. 151
ust. 1iart. 153 ust. 1 oraz art. 155 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze
zm. — dalej: "u.g.n.") § 39 rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 27 listopada
2002 r. w sprawie szczegodlnych zasad wyceny nieruchomosci oraz zasad i trybu
sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. Nr 230, poz. 1934) oraz art. 280 § 3
k.h. Ponadto wskazali na naruszenie art. 217 § 1 w zwigzku z art. 316 § 2 oraz art.
382 w zwigzku z art. 233 § 1 k.p.c., co miato istotny wptyw na wynik sprawy.
Wskazujgc na powyzsze, wniesli o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie
sprawy Sgdowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije: (...)

Zarzuty naruszenia prawa materialnego koncentrujg sie przede wszystkim na
zakwestionowaniu przyjetej przez biegtego Zbigniewa U. metody szacowania
nieruchomosci budynkowej jako skfadnika majgtkowego spétki. W szczegolnosci
zarzucono, ze biegty ten z naruszeniem art. 150 ust. 2 w zwigzku z art. 151 ust. 11
art. 153 ust. 1 u.g.n. przy szacowaniu budynkdéw i budowli posadowionych na
nieruchomosci gruntowej pozostajgcej w uzytkowaniu wieczystym spotki przyjat
wartos¢ odtworzeniowg, stosujgc podejscie kosztowe. Odnoszac sie do tego
zarzutu, Sgd Apelacyjny wskazat, ze powotywanie sie na naruszenie przepisow
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami jest niezasadne,
gdyz jej regulacja nie ma bezposredniego przetozenia na przepisy kodeksu
postepowania cywilnego o postepowaniu dowodowym, w szczegdlnosci dotyczgce
dowodu z opinii biegtego i jej oceny. Tego poglgdu podzieli¢ nie mozna, zgodnie



bowiem z art. 240 ust. 2 u.g.n., ilekro¢ w przepisach odrebnych ustaw mowi sie o
czynnosciach wykonywanych przez biegtych lub inne osoby posiadajgce
uprawnienia do szacowania nieruchomosci, nalezy przez to rozumiec¢, ze czynnosci
te mogg wykonywac wytgcznie rzeczoznawcy majgtkowi, o ktéorych mowa w
ustawie. Oznacza to, ze takze w postepowaniu sgdowym szacowania
nieruchomos$ci moze dokonywac rzeczoznawca majgtkowy, ktéremu nadano to
uprawnienie w trybie przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Oznacza
to takze, ze dokonujgc szacowania (wyceny) nieruchomosci, biegty rzeczoznawca
majgtkowy powinien przestrzegac przepisow dziatu IV u.g.n. Wynika to
jednoznacznie z art. 149, ktory stanowi, ze przepisy rozdziatu 1 dziatu |V stosuje sie
do wszystkich nieruchomosci, bez wzgledu na ich rodzaj, potozenie, podmiot
wtasnosci i cel wyceny. Jezeli zatem wyceny nieruchomosci w niniejszej sprawie
dokonano w celu ustalenia wartosci udziatow wspolnika wytgczonego ze spotki, to
nalezato jej dokonac¢ zgodnie z przepisami rozdziatu 1 dziatu IV u.g.n.

Taki wniosek wynika takze z wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 16 stycznia
2002 r., IV CKN 610/00 (OSNC 2002, nr 11, poz. 138), w ktérym stwierdzono m.in.,
ze ustalenie wartosci rzeczywistej przejmowanych udziatow wspolnika wytgczonego
ze spofki z 0.0. nastepuje na podstawie danych z bilansu przy uwzglednieniu
wartosci zbywczej majgtku spotki, zblizonej do ceny sprzedazy lub ceny rynkowe;j.
Ustalenie jej wymaga wiadomosci specjalnych nieprzekraczajgcych jednak
kompetenciji rzeczoznawcy, skoro obowigzujgce przepisy (np. art. 28 ust. 51 6
ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci, jedn. tekst: Dz.U. z 2002 r. Nr
76, poz. 694 ze zm. lub art. 151 u.g.n.) wskazujg kryteria, ktérymi powinni kierowac¢
sie rzeczoznawcy, ustalajgc ceny mozliwe do uzyskania.

Zgodnie z art. 150 ust 1 u.g.n., wyrdznia sie trzy rodzaje wartosci
nieruchomosci, tj. wartos¢ rynkowa, odtworzeniowg i katastralng. Podstawowe
znaczenie ma okreslenie warto$ci rynkowej, gdyz stosuje sie jg dla nieruchomosci,
ktére sg lub moga by¢ przedmiotem obrotu (art. 150 ust. 2). Wartos¢ odtworzeniowag
okresla sie dla nieruchomosci, ktére ze wzgledu na obecne uzytkowanie lub
przeznaczenie nie sg lub nie mogg by¢ przedmiotem obrotu rynkowego, a takze
jezeli wymagajg tego przepisy szczegolne (art. 150 ust. 3). Uzyte w tym przepisie
sformutowanie ,,0 ile nie sg przedmiotem obrotu rynkowego” oznacza, ze nie ma na
danym rynku lokalnym transakcji dotyczacych danego rodzaju nieruchomosci. Z

reguty taka sytuacja dotyczy nieruchomosci o szczegdlnym przeznaczeniu (np.



cmentarze, koscioty, pola golfowe itp.). Takze przepisy szczegdlne mogag
przewidywac¢ zastosowanie warto$ci odtworzeniowej, np. regulacje
ubezpieczeniowe, ustawa o rachunkowos$ci itp. Ustawa zawiera obecnie definicje
wartosci rynkowej jako szacunkowej kwoty, w ktorej nieruchomosc¢ — po
odpowiednim czasie ekspozycji ha rynku — powinna zosta¢ sprzedana w dniu
dokonania wyceny, w transakcji zawartej pomiedzy niezaleznymi stronami.
Wprawdzie ustawa przewiduje tylko jeden rodzaj wartosci rynkowej, to jednak tzw.
standardy zawodowe rzeczoznawcoéw majgtkowych wyrdzniajg wartos¢ rynkowg dla
alternatywnego sposobu uzytkowania, a takze wartos¢ rynkowg dla optymalnego
wykorzystania, a takze warto$¢ rynkowg dla wymuszonej sprzedazy oraz przysztej
sprzedazy.

Przy okreslaniu wartosci rynkowej stosuje sie podejscie porownawcze lub
dochodowe. Pierwsze opiera sie na zatozeniu, ze warto$¢ wycenionej
nieruchomos$ci odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore
byty dotgd przedmiotem obrotu rynkowego. Najczesciej przy tym stosowana jest
metoda porownywania parami oraz metoda korygowania ceny sredniej i analizy
dotyczacej rynku. Panuje przy tym zgoda co do tego, ze wiasnie podejscie
poréwnawcze jest preferowane dla okreslenia wartosci rynkowej. Podejscie
dochodowe oznacza, ze warto$¢ nieruchomosci odpowiada cenie, jakg nabywca
zaptaci, a ktorej wysokosc uzalezni od przewidywanego dochodu, jaki uzyska z
nieruchomosci. Nie ulega wiec watpliwosci, ze podejscie to moze by¢ stosowane
tylko przy wycenie nieruchomosci przynoszacych lub mogacych przynies¢ dochdd.
Podstawowe metody stosowane przy tym podejsciu to metoda inwestycyjna i
metoda zyskow.

Warto$¢ odtworzeniowg okresla sie przy zastosowaniu podej$cia kosztowego.
Podejscie to polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze
wartos¢ ta odpowiada kosztom jej odtworzenia, pomniejszonym o wartos¢ zuzycia
nieruchomosci. Przy tym podejsciu oddzielnie okresla sie koszt zuzycia gruntu, czyli
koszt jaki musiatby ponies¢ na zakup gruntu o takich samych cechach, i koszt
odtworzenia jego czesci sktadowych, czyli kwote odpowiadajgca kosztom ich
odtworzenia, zastgpienia lub likwidacji. To podejscie, dominujgce przed wejsciem w
zycie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami i wprowadzeniem pojecia wartosci

rynkowej, ma obecnie marginalne znaczenie.



Zgodnie z art. 154 ust. 1 u.g.n., wyboru wiasciwego podejscia oraz metody i
techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy,
uwzgledniajgc w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stopien wyposazenia w infrastrukture, stan
zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach
nieruchomosci podobnych.

Odnoszac te uregulowania do okolicznosci niniejszej sprawy, a w
szczegolnosci do opinii biegtego Zbigniewa U., odnosnie do wartosci i prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej i wkasnosci posadowionych na
tej dziatce budynkow i budowli, nie mozna przejs¢ do porzadku nad zasadnoscig
zarzutow naruszenia art. 150, 151, 153 i 155 u.g.n. Przyjeto bowiem, w slad za
opinig tego biegtego, ze dla ustalenia wartosci prawa uzytkowania wieczystego
wtasciwe jest podejscie poréwnawcze, a wiec sposob stosowany dla okreslenia
wartosci rynkowej, zas w odniesieniu do wiasnosci budynkdéw i budowli podejscie
kosztowe, a wiec sposob stosowany dla okreslenia wartosci odtworzeniowej. Tak
normuje te kwestie art. 152 ust. 3 u.g.n. Tymczasem w sprawie chodzito o ustalenie
wartosci jednej nieruchomosci, ktérg w swietle art. 46 § 1 i art. 235 § 1 k.c. okresla
sie mianem nieruchomosci budynkowej. Jesli wiec biegty ma okresli¢, a sad ustali¢
warto$¢ tak rozumianej nieruchomosci budynkowej, to nie znajduje uzasadnienia
prawnego w przepisach rozdziatu 1 dziatu IV u.g.n. zastosowanie odmiennych
podejs¢ do wyceny prawa gtéwnego, tj. uzytkowania wieczystego, i prawa
zwigzanego, tj. wtasnosci budynkow (por. art. 235 § 2 k.c.).

Jest oczywiste, ze w zaleznosci od tego, jakie podejscie zostanie
zastosowane, wartos¢ nieruchomosci bedzie inna. Przepis art. 152 ust. 2 u.g.n.
przewiduje wprawdzie podejscie mieszane, ale jego istotg jest to, ze takie
podejscie, zawierajgce elementy podejs¢ porownawczego, dochodowego lub
kosztowego, stosuje sie jednolicie do catej nieruchomosci. W niniejszej sprawie nie
zastosowano podejscia mieszanego, lecz zastosowano dwa podejscia, czyli
podejscie porownawcze dla okreslenia wartosci rynkowej prawa uzytkowania
wieczystego oraz podejscie kosztowe dla okreslenia wartosci odtworzeniowej
wiasnosci budynkow i budowli. Nalezy tez zauwazyc, ze art. 152 ust. 3 u.g.n.
wyraznie stanowi, iz podejscie mieszane oznacza zastosowanie elementow
podejscia poréwnawczego i dochodowego, co pozwala okresli¢ — jesli istniejg

wiasciwe uwarunkowania — wartos¢ rynkowg nieruchomosci. Omawiane przepisy



nie przewidujg natomiast podejscia mieszanego, ktory zawieratby elementy
podejscia pordwnawczego i kosztowego bgdZz dochodowego i kosztowego. Jest to
logiczne, gdyz podejscie poréwnawcze i dochodowe stuzy do ustalenia wartosci
rynkowej, a kosztowe dla ustalenia wartosci odtworzeniowej. Wreszcie wskazac
nalezy, ze zgodnie z art. 153 ust. 3 zdanie ostatnie u.g.n., w razie zastosowania
podejscia kosztowego, oddzielnie okresla sie koszt zuzycia gruntu i koszt
odtworzenia jego czesci sktadowych. Podsumowujgc nalezy stwierdzic¢, ze
aprobowanie przez Sgd Apelacyjny nieprawidtowej metody przyjetej przez biegtego
Zbigniewa U. dla okreslenia wartosci prawa uzytkowania wieczystego wedtug
podejscia pordwnawczego (co daje wartos¢ rynkowaq) i wartosci budynkoéw oraz
budowli wedtug podejscia kosztowego (co daje wartos¢ odtworzeniowg) powoduje,
iz nie sposob odeprze¢ zarzutu naruszenia wskazanych poprzednio przepisow
ustawy o gospodarce nieruchomosciami. W konsekwenciji nie sposéb stwierdzic,
czy wyceniona nieruchomos$¢ budynkowa przedstawia wartosc¢ rynkowa, czy
odtworzeniowa.

Zgodnie z art. 154 ust. 1 u.g.n., wytgcznym uprawnieniem rzeczoznawcy
majgtkowego jest wybdr wiasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania
nieruchomosci. Przepis ten wskazuje jednak kryteria, ktorymi musi sie kierowaé
rzeczoznawca, dokonujgc tego wyboru, nie ulega jednak watpliwosci, ze
pierwszorzedng role odgrywa cel wyceny. Sgd Apelacyjny stwierdzit, ze majgc na
wzgledzie cel wyceny, tj. oszacowanie rzeczywistej wartosci majatku spotki,
niewatpliwie najwtasciwsze bytoby ustalenie wartosci rynkowej przy zastosowaniu
podejscia porbwnawczego. Jest to trafne spostrzezenie, ktére mozna uzupeic
uwagag, Ze ustalenie wartosci odtworzeniowej ma obecnie marginalne znaczenie.
Sad Apelacyjny mimo to uznat, ze przyjecie wartosci odtworzeniowej co do
wiasnosci budynkdw i budowli jest w okolicznosciach sprawy uzasadnione tym, ze
biegty ustalit brak na rynku lokalnym odpowiedniej liczby wiarygodnych transakciji,
ktére pozwolityby okresli¢ relacje cenowe wystepujgce na tym rynku w odniesieniu
do podobnych nieruchomosci.

Pomijajgc wskazang wyzej nieprawidtowosc¢, polegajgcg na zastosowaniu
dwoch odmiennych podejsé do oszacowania jednej nieruchomosci, nie mozna
uznaé, aby wskazane stanowisko znajdowato uzasadnienie w okolicznosciach
sprawy. Nalezy zauwazyc¢, ze powodowie wskazywali takie transakcje, a jesli
zdaniem Sadu Apelacyjnego nie byto materiatu na zweryfikowanie ich twierdzenia,



to takiej weryfikacji mogt dokonac¢ tylko biegty. Nie sposéb takze nie zauwazy¢, ze w
ramach podejscia porownawczego mozliwe jest postuzenie sie przez rzeczoznawce
majgtkowego nie tylko metodg poréwnywania parami, lecz takze metodg
korygowania ceny $redniej bgdz metodg analizy statystycznej rynku. (...)

Majgc na wzgledzie przedstawione rozwazania, nalezato wyrok Sadu
Apelacyjnego uchyli¢ i sprawe przekaza¢ temu Sgdowi do ponownego rozpoznania
(...) (art. 3932 k.p.c.).






